RECURSO ESPECIAL N°1.412.372 - SC (2013/0351751-5)
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O
(Relator):

Trata-se

: MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

. ADMINISTRADORA E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
FONSECA LTDA

. CRISTIANO IMHOF E OUTRO(S)

. PAULO LANZNASTER E OUTROS

. DURVAL KUEHNE

: LONI BEBER

: JULIANO MANDELLI MOREIRA E OUTRO(S)

RELATORIO

EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

de recurso especia interposto  por ADMINISTRADORA E

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS FONSECA LTDA, com base nas dineas "a' e

"¢" doinciso Il do artigo 105 da Constituicdo Federal, manejado contra acorddo do Tribunal

de Justica do Estado de Santa Catarina, assm ementado:

APELACAO CIVEL. . ACAO DE COBRANCA DE DEBITOS
LOCATICIOS. _CONTRATO PRORROGADO TACITAMENTE E SEM
ANUENCIA DOS FIADORES "RESPONSABILIDADE DOS FIADORES
PREVISTA ATE A ENTREGA DAS CHAVES OBRIGACAO
INDETERMINADA. OFENSA A SEGURANCA JURIDICA. FIANCA
EXTINTA AO FIM DO CONTRATO ORIGINARIO. RECURSD NAO
PROVIDO.

Trata-se de recurso de apelagdo civel contra sentenca que julgou
procedentes, em parte, os pedidos formulados na inicial de acdo de
cobranca de débitos locaticios.

A apelante alega que, embora o contrato locaticio tenha sido
automaticamente renovado por prazo indeterminado, 0S respectivos
fiadores, ainda que ndo tenham anuido com a renovacao,
permaneceram solidariamente responsaveis pelos alugueres e demais
encargos ndo quitados pela respectiva locataria, ja que a fianca
prestada por eles estender-se-ia. até a efetiva entrega das chaves.

Com muita propriedade, a Dra. Dayse Herget de Oliveira, Juiza de
Direito, equacionou muito bem a matéria quando estabeleceu cjue..."os
créditos exigidos sdo posteriores ao prazo de vigéncia do contrato
escrito, fato impeditivo da cobranca, considerando n&o haverem anuido
os fiadores ora réus expressamente com a prorrogacdo do contrato de
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aluguel e de fianca.

O ajuste foi firmado em 12/12/1999, com prazo determinado de um ano,
findando em 12/09/2000 e prorrogado até 23/11/2006 (fl. 49/52 e 59).
As dividas cobradas referem-se ao periodo de 27/10/2006 a 23/11/2006,
referente a saldo de aluguel, e multa contratual, portanto posteriores a
data de vigéncia do contrato original, que foi prorrogado por prazo
indeterminado sem a anuéncia expressa dos fiadores.

E pacifico o entendimento jurisprudencial, no sentido de que o contrato
acessorio de fianca deve ser interpretado restritivamente, de forma
mais favoravel ao fiador, entendendo-se que a prorrogacdo do pacto
locaticio isenta os fiadores que com ela ndo consentirem, mMesmo na
hipétese de cldusula contratual que preveja a continuidade da fianca
até a efetiva desocupacdo do imdvel.

Assim, € medida que se impoe o reconhecimento de que o fiadores ndo
podem ser responsabilizados pelos débitos promanados da. prorrogacéo
do contrato de locagdo, com a qual ndo aquiesceram, evidenciando-se a
ilegitimidade passiva ad causam, para a respectiva cobranca.”
(Sentenga, fls. 79 e 80).

Ante 0 exposto, negar provimento ao recurso € medida que se impde
(fls. 148/149).

Opostos embargos de declaragéo, foram rejeitados.

Em suas raz6es, alega a parte recarrente violagéo do art. 39 daLei n.° 8.245/91, aém
de dissidio jurisprudencial, sob o fundamento de que, havendo clausula expressa no contrato
de auguel de que a responsabilidade dos fiadores perdurara até a entrega das chaves do
imovel locado, ndo hd em faar em desobrigacéo por parte destes, ainda que o contrato tenha
se prorrogado por prazo indeterminado.

N&o houve contrarrazdes ao recurso especial.

E o relatério.
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RECURSO ESPECIAL N°1.412.372 - SC (2013/0351751-5)
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):
Eminentes colegas.

A irresignagéo recursal merece acolhida.

Cinge-se a controvérsia em estabelecer a responsabilidade dos fiadores pelo déhito do
locatério congtituido apos a prorrogagdo por prazo indeterminado do contrato de locacdo na
hipétese de exigtir clausula contratual prevendo a responsabilidade do fiador até a efetiva
entrega das chaves.

O Tribuna de origem, a0 negar provimento a apelacdo da parte ora recorrente,
entendeu que a responsabilidade do fiador ndo pode ultrapassar ao termo fina do contrato de
locacéo celebrado por prazo determinado, ainda que conste previsdo contratua em sentido

diverso, consignando o seguinte (fls. 151/152):

A despeito, no entanto, do que se possa entender com a expressdo 'até a
efetiva entrega das chaves, o fato € que tal condi¢do, presente na carta
de fianca (fl. 23), atenta contra a seguranga das relagdes juridicas,
Impondo aos respectivos fiadores obrigagdo indeterminada e
imprevisivel, agravada ainda pela irrestricio com que a lei permite
executar o patrimonio dos fiadores.

Essa orientagdo, porém, afronta o disposto no art. 39 da Lei de Locaches (Le n.°

8.245/91), conforme a redacéo vigente na época, quando dispunha

Art. 39. Salvo disposicdo contratual em contrério, qualquer das
garantias da locacdo se estende até a efetiva devolucdo do imdvel.

A atual redacdo do art. 39 daLe de LocagOes (Lei n.° 8.245/91), modificado pela Lei

n®12.112, de 2009, deixou ainda mais clara a questdo, passando a ser a seguinte:

Art. 39. Salvo disposicdo contratual em contrério, qualquer das
garantias da locacdo se estende até a efetiva devolucdo do imovel,
ainda que prorrogada a locacdo por prazo indeterminado, por forca
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desta Lei. (Redacdo dada pela Lei n° 12.112, de 2009)

Assim, ndo h& necessidade de aditamento contratual para prorrogacdo da fianca,
quando o contrato de locagdo se prorrogue por prazo indeterminado, bastando a expressa
previsdo contratual nesse sentido, naforma daregra audida (art. 39 daLei n.° 8.245/91).

Com efeito, a Terceira Secdo desta Corte, quando detinha competéncia interna para
apreciagdo dos recursos relativos a relagdes locaticias, teve oportunidade de assentar que:
"continuam os fiadores responsaveis pelos debitos locaticios posteriores a prorrogacao
legal do contrato se anuiram expressamente a possibilidade e ndo se exoneraram
nas formas dos artigos.1.500 do CC/16 ou 835 do CC/02, a depender da época que
firmaram a avenga." (EREsp n. 566.633-CE, 3% Se¢do, Min. Paulo Medina, DJe de
12/03/2008).

Esse entendimento foi reafirmado por julgados posteriores das duas Turmas da
Segunda Secéo do STJ.

DIREITO CIVIL.  RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. FIANCA.
PRORROGACAO. DO CONTRATO. CLAUSULA QUE PREVE A
OBRIGACAO ATE A ENTREGA DAS CHAVESEXONERAGAO
AUTOMATICA DO FIADOR. IMPOSSBILIDADE. PRECEDENTE DO
STJ. NOTIFICACAO JUDICIAL REALIZADA SOB A EGIDE DO
CODIGO CIVIL DE 1916. EXONERACAO. NAO-OCORRENCIA.
CITACAO EM ACAO DE EXONERACAO DE FIANCA. CIENCIA
INEQUIVOCA DO LOCADOR. OCORRENCIA. INCIDENCIA DO ART.
835 DO NOVO CODIGO CIVIL. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO
E PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Havendo cldusula expressa no contrato de aluguel por meio da qual o
fiador assume a responsabilidade pelos débitos locaticios até a efetiva
entrega das chaves do imdvel objeto da locacdo, como ocorrido na
espécie, ndo ha falar em desobrigacdo deste, ainda que o contrato tenha
se prorrogado por prazo indeterminado. Precedentes do STJ.

2.(..) 3. ()4 (.)

5. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.

(REsp 1090298/SP, Rel. Ministro ARNALDO ESTEVES LIMA,
QUINTA TURMA, julgado em 19/02/2009, DJe 16/03/2009)

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. LOCACAO.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA  282/STF.
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INCIDENCIA. FIADOR. RESPONSABILIDADE. TERMO FINAL.
ENTREGA DAS CHAVES. PRECEDENTES (...

3. A Tercelira Secdo do Superior Tribunal de Justica, no julgamento dos
Embargos de Divergéncia no Recurso Especial n° 566.633/CE, do qual
Relator o em. Min. Paulo Medina, assentou a validade de clausula de
contrato de locacdo por prazo certo que prorrogue a fianca até a
entrega das chaves do imovel, se expressamente aceita pelo fiador, que
ndo se exonerou do encargo na forma do art. 835 do Diploma Civil
atual, correspondente ao art. 1.500 do Cadigo Civil de 1916.

4. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1.176.166/RS, 62 Turma, Min. Og Fernandes, DJe de
01/02/2011)

Nessa mesma linha, tem sido a matéria decidida monocraticamente pelas duas Turmas

da Segunda Segéo:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS A
EXECU(;AO. ADMISSBILIDADE. NEGATIVA DE PRESTAC;AO
JURISDICIONAL. = ART. 535 DO CPC. NAO OCORRENCIA.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA N° 211/STJ.
LOCACAO. FIANCA. PRORROGACAO. ENTREGA DAS CHAVES .

1. N&o hé falar em negativa de prestacdo jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a
controvérsia com a aplicacdo do direito que entende cabivel a hipotese,
apenas ndo no sentido pretendido pela parte.

2. Ausente o prequestionamento, até mesmo de modo implicito, de
dispositivos apontados como violados no recurso especial, incide o
disposto na Simula n® 211/STJ.

3. Diante da existéncia de clausula expressa no contrato de aluguel
prevendo que a responsabilidade dos fiadores perdurara até a efetiva
entrega das chaves do imdvel objeto da locacdo, ndo ha falar em
desobrigagcdo destes, ainda que o contrato tenha se prorrogado por
prazo indeterminado. Precedentes.

4. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no REsp 1428292/SP, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA,
julgado em 21/08/2014, DJe 01/09/2014)

EMBARGOS DE DECLARACAO RECEBIDOS COMO AGRAVO
REGIMENTAL NO RECURSD  ESPECIAL. OMISSAQ,
CONTRADICAO, ERRO MATERIAL OU  OBSCURIDADE.
INEXISTENCIA. FIANCA EM LOCACAO DE IMOVEL URBANO. A
MELHOR INTERPRETACAO DO ARTIGO 39 DA LEI DO
INQUILINATO, EM SUA REDACAO PRIMITIVA, E A DE QUE, EM
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NAO HAVENDO EXPRESSA PACTUACAO NO CONTRATO DE
FIANCA ACERCA DA PRORROGACAO DESSE PACTO ACESSORIO,
A PRORROGAGAO DO CONTRATO DE LOCAGAO POR PRAZO
INDETERMINADO NAO IMPLICA A MANUTENCAO DO FIADOR
COMO GARANTE. JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA NO AMBITO
DO STJ. REDACAO ATUAL DO ARTIGO 39 DA LEI DO
INQUILINATO, COM A ALTERACAO DE SUA REDACAO
PROMOVIDA PELA LEl 12.112/09. A PRORROGACAO DO
CONTRATO DE LOCACAO POR PRAZO INDETERMINADO, POR
FORCA DA LEI DO INQUILINATO, RESULTA NA MANUTENCAO
DA FIANCA, SALVO EXPRESSA DISPOSICAO CONTRATUAL EM
CONTRARIO. FIANGA FIRMADA DURANTE A VIGENCIA DA
REDACAO PRIMITIVA DO ART. 39 DA LEI DO INQUILINATO.
MOLDURA FATICA APURADA PELAS INSTANCIAS ORDINARIAS
APONTANDO QUE HAVIA EXPRESSA PREVISAO CONTRATUAL
DE MANUTENCAO DA FIANCA ATE A ENTREGA DAS CHAVES
SUBSISTENCIA DA OBRIGAGCAO DOS GARANTES DURANTE A
PRORROGACAO, POR PRAZO INDETERMINADO, DO CONTRATO
PRINCIPAL. PENHORA DO IMOVEL RESDENCIAL DO FIADOR.
POSSIBILIDADE, CONFORME PACIFICADO NA JURISPRUDENCIA
DO STJ E DO STF. REEXAME DE PROVAS E INTERPRETACAO
CONTRATUAL, EM SEDE DE RECURSO  ESPECIAL.
INVIABILIDADE.

1. Com o julgamento dos EREsp 566.633/CE, ficou pacificado no
ambito do STJ a admissdo da prorrogacdo da fianca nos contratos
locaticios estabelecidos  por prazo indeterminado, contanto que
expressamente prevista no pacto.

2. Ademais, cumpre consignar que "a jurisprudéncia consolidada
apreciou demandas a luz da redacéo primitiva do artigo 39 da Lei do
Inquilinato (Lei 8.245/91). Com a nova redagdo conferida ao
dispositivo pela Lel 12.112/09, para contratos de fianca firmados a
partir de sua vigéncia, salvo disposicdo em contrario, a garantia, em
caso de prorrogacdo legal da locacdo por prazo indeterminado, também
prorroga-se automaticamente (ope legis), resguardando-se, durante
essa prorrogacdo, evidentemente, a faculdade de o fiador de
exonerar-se da obrigacdo mediante notificacdo resilitoria’. (REsp
1326557/PA, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 13/11/2012, DJe 03/12/2012)

3. Quanto a possihilidade de penhora do bem imovel residencial do
fiador, o STF, no RE 407.688, relator Ministro Cezar Peluso, definiu ser
possivel, sem que haja violacdo ao direito de moradia.

4. O Tribunal de origem apurou que "verifica-se do teor do citado
contrato que os Apelantes se comprometeram, na condicdo de fiadores

e principais pagadores, a garantir o pagamento do débito locaticio até a
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efetiva entrega do imovel locado, consoante o teor da cldusula 212 do
contrato de locacdo". Com efeito, sO seria possivel cogitar em revisao
da decisdo recorrida, para acolhimento dos pleitos recursais, mediante
reexame de provas e interpretacdo contratual - vedadas, em sede de
recurso especial, pelas simulas 5 e 7 do STJ.

5. Embargos de declaracéo recebidos como agravo regimental a que se
nega provimento. (EDcl no AREsp 266.795/RJ, Rel. Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 24/06/2014,
DJe 01/08/2014)

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. LOCACAO.
FIANCA. PRORROGACAO. ENTREGA DAS CHAVES

1. Havendo "clausula expressa no contrato de aluguel prevendo que a
responsabilidade dos fiadores perdurara ate a efetiva entrega das
chaves do imovel objeto da locagdo, ndo ha falar em desobrigacéo
destes, ainda que o contrato tenha se prorrogado por prazo
indeterminado”. Precedentes.

2. Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg no REsp
1218734/DF, Rel. Ministra MARIA 1SABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, julgado em 18/12/2012, DJe 04/02/2013)

Com o intuito de reafirmar a jurisprudéncia da Corte, tomel a liberdade de submeter a
quest&o ao colegiado desta Terceira Turma.

Ressalte-se, por fim, que ndo tem aplicagdo o enunciado da Sumula 214 do STJ ("O
fiador na locag&o ndo responde por obrigacdes resultantes de aditamento ao qual n&o anuiu”,
TERCEIRA SECAO, julgado em 23/09/1998, DJ 02/10/1998, p. 250), pois ndo ha
necessidade de aditamento contratual para prorrogagdo da fianga, quando o contrato de
locaco se prorrogue por prazo indeterminado, bastando a previsio contratual nesse sentido,
naformadaregrado art. 39 daLe n.° 8.245/91.

Ante o0 exposto, voto no sentido de dar provimento ao recurso especial para declarar
véida e eficaz a clausula do contrato de fianca prevendo a subsisténcia da garantia para o
periodo da prorrogacéo da relacéo locaticia até a entrega das chaves, incluindo-se, assm, os
fiadores como devedores solidarios da obrigacdo inadimplida pelo locatario apdés a
prorrogacéo dalocagdo por prazo indeterminado.

Arcardo os recorridos com os 6nus da sucumbéncia, conforme fixado na sentenca,

incluindo-se, em conseqiiéncia do resultado do presente julgamento, os fiadores como
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responsaveis solidarios pelas verbas sucumbenciais.

E o voto.
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